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SUMARIO: Comentarios a proposta de Lei que introduz altera¢ées ao
Decreto-Lei 307/2009, de 23.10, que estabelece o regime juridico da

reabilitagdo urbana.

Em face da solicitagdo efectuada a este Instituto, de apreciagao da
proposta de Lei que introduz alterages ao Decreto-Lei 397/2009, de 23.10 que
estabelece o regime juridico da reabiiitagdo urbana e ao Cédigo Civil (artigo
1425.°), com a consequente emissao dos respectivos comentarios até ao final

do préximo dia 22 de Setembro, temos a informar o seguinte:

1. A presente proposta introduz significativas alteragdes ao regime juridico

da reabilitagéo urbana, simplificando procedimentos na tentativa de incentivar a

reabilitagao urbana.
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1.1. Consideragdes gerais

Da analise que efectuamos a presente proposta de Lei constatamos que a
mesma visa congregar no mesmo diploma — O Decreto-Lei 307/2009, de 23.10
— todo o regime juridico aplicavel a reabilitagao urbana, deixando o mesmo de
estar limitado as operagdes de reabilitacio a efectuar em areas de reabilitagdo
urbana.

Foi assim alterado o artigo 1.° do Dec.Lei 307/2009, bem como a sua
organizacdo sistematica — actualmente constituido por trés partes — no sentido
de lhe ser acrescentada uma nova parte (parte I, passando a actual parte Ill a
parte 1V) destinada a regulamentar, de forma especial, a reabilitagdo urbana
que tenha por objecto edificios ou fraccoes localizados numa area de
reabilitagao urbana ou cuja construgdo tenha sido concluida ha mais de 30
anos e que em virtude de uma série de factores, especificamente elencados no
artigo 78.° da proposta, justifiquem uma intervencéo de reabilitagao.

Cria-se, assim, a par do regime geral de reabilitacio urbana, um regime
especial, destinado as operagGes de reabilitacdo que visem edificios ou
fracgGes que preencham os requisitos previstos no artigo 78.°.

Na anterior parte 1l do diploma (actual parte IV), para além de renumerar
alguns artigos, a proposta vem, ainda, aditar um novo artigo, com o n.° 100.°,

sob a epigrafe “Constituicéo da propriedade horizontal”.

1.2. Alteragdes ao regime geral da reabilitagdo urbana

No que concerne as alteragdes introduzidas no regime geral da
reabilitacdo urbana — parte I - nio temos quaisquer comentarios ou
observagdes a efectuar na medida em que as mesmas visam Unica e

exclusivamente procedimentos administrativos sem repercussio na actividade

desenvolvida pelos servigos dependentes deste Instituto.
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1.3. Criagédo do regime especial de reabilitagido urbana

No que diz respeito a criagdo de um regime especial de reabilitacéo
urbana — nova parte ill do Dec.Lei 307/2009 (artigos 78.° a 95.°) ~ constatamos
que a presente proposta de Lei actua essencialmente em dois grandes
dominios:

- Do controlo prévio das operagdes urbanisticas; e,

- Da autorizacgéo de utilizagao dos edificios:

a) Do controlo prévio das operacdes urbanisticas

Constatamos, desde logo, que o regime proposto neste dominio & restrito
as operagdes urbanisticas que retinam os requisitos previstos no artigo 78.° da
proposta de Lei em analise, nao se estendendo as demais.

Tais operagOes deverdo seguir o procedimento de comunicagéo prévia
previsto no RJUE com as especificidades aqui propostas que assentam,
essencialmente, na celeridade do procedimento, mediante a centralizagéo da
decisao numa Uunica entidade, designada pelo municipio (artigo 81.9), a
dispensa de realizagdo de consultas e de solicitagdo de pareceres,
autorizagdes ou aprovagbes a entidades externas ou a servicos do proprio
municipio (artigo 83.°) e a possibilidade de, mediante declaracdo do técnico
autor do projecto, e verificadas determinadas condi¢Ges (as previstas no artigo
85.°) poderem ser violadas normas legais ou regulamentares posteriores &
construgao originaria a reabilitar.

Quanto as alteragdes propostas nesta matéria ndo temos quaisquer

observagdes a fazer.
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b) Da autorizacado de utilizagdo — Artigos 88.° e segs.

Também neste dominio, as alteracbes propostas sao restritas as
operagles urbanisticas que reunam os requisitos previstos no artigo 78.° da
proposta de Lei em anélise, ndo se estendendo as demais.

Propde-se uma simplificagdo dos mecanismos tendentes a obtencao da
autorizacao de utilizacdo dos iméveis que tenham sido objecto das referidas
operagdes urbanisticas.

Nessa medida, dispSe-se no n.° 3 do artigo 88.° que naoc sendo
determinada a realizacdo de vistoria no prazo de 10 dias Uteis a contar da
apresentagcao do pedido de autorizagéo de utilizagao instruido com termo de
responsabilidade emitido nos termos previstos no artigo 63.° do RJUE com as
especificidades previstas no n.° 2 deste mesmo artigo 88.°, o comprovativo da
apresentagcdo a entidade competente daquele requerimento e de copia do
termo de responsabilidade que o instruiu vale como autorizacéo de utilizagao
para os efeitos previstos no art.62.° do RJUE, dispensando, assim, a emisséo,

pelo municipio, do alvara de utilizagao referido no n.° 3 do artigo 74.° do RJUE.

As alteragbes propostas quanto a autorizacéo de utilizagdo sugerem-nos
0s seguintes comentarios:

O artigo 88.° da proposta refere-se sempre a comprovativo da
apresentagao do requerimento e do termo de responsabilidade que o instruiu.

Porem, julgamos que o que devera consubstanciar a autorizagido de
utilizacdo €, necessariamente, o proprio termo de responsabilidade,
acompanhado do requerimento para autorizagdo de utilizagdo e do
comprovativo da apresentagéo de ambos no municipio.

E o termo de responsabilidade que identifica o titular da autorizagéo de
utilizacao, bem como o edificio ou fracgéo auténoma em causa, que indica o

uso a que o mesmo se destina e que, sendo aplicavel, declara que estao

cumpridos o0s requisitos legais para a submissao do edificio ao regime da
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propriedade horizontal, pelo que nédo pode, naturalmente, bastar para os efeitos
previstos no n.° 3 do referido artigo 88.°, nomeadamente no que concerne a
realizagido de negocios de transmissdo de propriedade, de constituigdo da
propriedade horizontal, ou quaisquer outros em que se mostre necessario
comprovar a “autorizagdo de utilizacdo do edificio” a entrega do mero
comprovativo da apresentagdo do termo de responsabilidade no municipio.

Parece-nos, pois, que a redacg¢ado do artigo 88.° deve ser aperfeigoada,
nos termos que a seguir se propdem:

“1—-[..]

2-[..]

3 — Néo sendo determinada a realiza¢do da vistoria no prazo de 10 dias
uteis a contar da recepgdo do requerimento instruido nos termos do namero
anterior, o termo de responsabilidade que o instruiu, acompanhado do proprio
requerimento e do comprovativo da apresentagdo de ambos & entidade
competente vale como autorizagdo de utilizagdo, para os efeitos do disposto no
artigo 62.° do RJUE, substituindo o alvara de utilizagdo referido no n.° 3 do
artigo 74.° do mesmo regime.

4-1.]

Ainda a proposito da autorizagdo de utilizacdo dos edificios, fazemos
notar que nos termos do disposto no artigo 90.°-A do C.R.P, a autorizagéo de
utilizacéo é facto sujeito a registo predial, traduzido numa anotagéo a descrigéo
do imével em causa (Cfr. artigo 90.°-A do CRP), mediante indicagao do
respectivo nimero e data de emissao.

Nao se prevendo no diploma em apreciagéo qualquer alteragéo ao Cédigo
do Registo Predial, parece-nos que aquando da emiss&o, pelo municipio, do
comprovativo da apresentagdo do termo de responsabilidade deveria ser
atribuido a cada termo um nUmero de ordem, a semelhanga do que sucede

com os alvaras de utilizagéo, por forma a permitir a referida anotagéo.

¢
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Alias, julgamos mesmo que os termos de responsabilidade deveriam
entrar na numeragao que em cada municipio € seguida na emissao dos alvaras
de utilizac&o, na medida em que face ao disposto na presente proposta de Lei,
tais termos equivalem e substituem aqueles alvaras.

A este propésito sugerimos que no modelo do termo de responsabilidade
a aprovar por portaria (Cfr. artigo 88.°, n.° 4 da presente proposta de Lei) se
preveja um campo, de preenchimento reservado ao municipio, para indicagao
do respectivo nimero de ordem.

Esta intervencdo camararia, apondo no termo de responsabilidade um
niimero de ordem, tinha, ainda, a vantagem de conferir maiores garantias ao
referido termo. Na verdade, ndo podemos ignorar que o termo de
responsabilidade acompanhado do comprovativo da sua apresentagdo na
Camara Municipal vale para todos os efeitos, nomeadamente para a
transmisséo dos imoveis. Ora como € que a entidade perante quem tal termo &
apresentado consegue aferir que o mesmo foi emitido pelo director de obra ou
director de fiscalizagdo de obra ? Nao consegue, a menos que sobre o referido
termo tenha ja incidido uma intervengdo camararia. Cremos gue a Cémara
Municipal nao atribuird um ndmero ao termo de responsabilidade sem se
certificar que o mesmo foi emitido por quem tinha, efectivamente, no caso,
competéncia para tal. Por outro lado, uma tal intervengéo permitiria, tambem,
presumir gque o prédio em causa se encontra inserido em area de reabilitacao
ou que respeita a construgdo concluida ha mais de 30 anos, que em virtude
dos factores especificamente elencados no artigo 78.° da proposta, justificaram
uma intervengao de reabilitagdo, pressuposto para o recurso a este expediente.

Esta questdo parece-nos de extrema importdncia se quisermos, ao

mesmo tempo que agilizamos procedimentos, conferir seguranca nas

transaccdes imobiliarias, factor determinante para fomentar o investimento.
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1.4. Constituigdo da Propriedade Horizontal — Artigo 100.°.

A introdugdo deste preceito na parte IV do Dec. Lei 307/2009, leva-nos a
concluir que o mesmo nao tem um ambito de aplicagdo generalizado,
encontrando-se limitado o recurso ao expediente nele previsto aos imoéveis que
no ambito do regime geral ou especial de reabilitagcdo urbana, se pretendam
submeter ao regime juridico da propriedade horizontal.

A simplificagdo traduz-se na dispensa de interven¢do do municipio na
certificacdo de que se encontram reunidos os requisitos legais para que
determinado imovel seja submetido ao regim'é da constituicdo da propriedade
horizontal, atribuindo-se essa responsabilidade a um técnico legalmente
habilitado que, para o efeito, deve emitir termo de responsabilidade, com os
elementos referidos no n° 2 do artigo 100.° e apresenta-lo ao municipio
competente. _

Considerando gue nos termos do disposto no n.° 1 do preceito em analise,
o comprovativo da apresentagdo ao municipio do termo de responsabiiidade
vale como documento comprovativo de que as fracgbes autdbnomas satisfazem
os requisitos legais, para os efeitos do artigo 59.° do Codigo do Notariado, ou
seja, para a instrugdo dos actos de constituicdo de propriedade horizontal,
parece-nos que deveria esclarecer-se, aqui ou mediante remissdo para
portaria, o que deve entender-se por técnico habilitado para este efeito.

Por outro lado, valem aqui os mesmos comentdrios que fizemos a
proposito da autorizagéo de utilizagao.

Também aqui o que deve ser apresentado para a instrugdo dos actos de
constituigao de propriedade horizontal (e para quaisquer outros efeitos) deve
ser o préprio termo de responsabilidade acompanhado de documento
comprovativo da sua apresentagdo na Camara Municipal, pelo que sugerimos

que se altere o n.° 1 do artigo 22.° da presente proposta de Lei nos termos

seguintes:
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“1- O termo de responsabilidade subscrito por técnico legalmente
habilitado, atestando que estdo verificados 0s requisifos legais para a
constituicdo da propriedade horizontal, acompanhado de comprovativo da sua
apresenfagdo ao municipio, ou & enfidade competente nos termos do artigo

81.°, vale como documento comprovativo de que (...)"

2-[.]
3-[.7.
. A intervengao camararia neste dominio deve, quanto a nés, ser idéntica a

que propusemos para o termo de responsabilidade que agora consubstancia a
autorizacdo de utilizacdo, ou seja, mediante a atribuicdo de um namero de
ordem, sequencial, aos termos de responsabilidade emitidos para efeitos do
presente artigo. Uma tal intervengéo camararia permitira ultrapassar a questao
do técnico habilitado, na medida em que apondo a Camara Municipal um
nimero de ordem no termo de responsabilidade, ter-se-4 que entender,
dizemos nos, que a mesma. verificou se tal termo foi emitido por quem tinha
competéncia para tal.
Alias, esta quest&o volta a parecer-nos aqui essencial, se tivermos em
consideracdo que o termo de responsabilidade vai ser utilizado na instrugéo de
. actos de titulagéo (constituigdo de propriedade horizontal) que, seguidamente,
darao origem a diversos actos de transmiss&o e oneragéo da propriedade.
Razbdes de certeza e seguranca do comércio juridico aconselham uma
intervencdo camararia prévia da qual possa inferir-se que os termos de

responsabilidade foram emitidos por quem tinha competéncia para o efeito.

2. No que concerne as alteragées introduzidas ao artigo 1425.° do Codigo
Civil, ndo temos quaisquer comentarios ou observagbes a efectuar na medida
em que as mesmas nao tém repercussao directa na actividade desenvolvida

pelos servigos dependentes deste Instituto.

8(%
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3. Sao estes 0s comentarios que, em face do tempo disponivel para o
efeito, nos foi possivel tecer a propésito do diploma submetido a apreciagao e
parecer do IRN.

Se o0 exposto merecer a concordancia superior parece-nos que da
presente informagdo se devera dar conhecimento ao Gabinete de Sua

Exceléncia a Ministra da Justica.

IRN, I.P, 20 de Setembro de 2011
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CARLA FERREIRA
Conservadora




